Oliver Schlegel
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (DIAZert)
fur die Marktwertermittlung gemaR ImmoWertV aller Immobilienarten (LF)

Sachverstandigenbtio fur Immobilienbewertung
Pfarrer-Abel-StraRe 15
67434 Neustadt/Weinstrale

T.0632139990 - F. 06321 39 99 21
info@as-immowert.de

Az.: 24726-2

Az. Gericht: 1 K 109/23
Datum: 04.09.2025
Pdf-Ausfertigung

Gutachten

Uber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch

fir die landwirtschaftlichen Grundstiicke

Grundbuch von Barbelroth, Blatt 477, Gemarkung Barbelroth, Flurstiick Nr. 1321
Grundbuch von Barbelroth, Blatt 477, Gemarkung Barbelroth, Flurstiick Nr. 1322
Grundbuch von Hergersweiler, Blatt 555, Gemarkung Barbelroth, Flurstiick Nr. 1323

WG1 | 1321 )

13300
s teilg "o
Blick htung Nordosten Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (www.vermkv.rlp.de)
Auftraggeber: Amtsgericht Landau in der Pfalz

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Verkehrswert Flurstiick Nr. 1321:
Verkehrswert Flurstiick Nr. 1322:
Verkehrswert Flurstiick Nr. 1323:

Marienring 13
76829 Landau

10.06.2024
10.06.2024
3.300,00 €
4.100,00 €
2.900,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 19 Seiten inkl. 5 Seiten Anlagen



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Barbelroth, Flurstiick Nrn. 1321, 1322, 1323 | 1 K 109/23 (AG LD)

INHALTSVERZEICHNIS
1 ALLGEMEINE ANGABEN ....cooittiiiiiiiieeiiee ettt esieessieeesteesteessaeeesabeeessteesstaessseesssseesseeenssessnseessaseens 3
O R = 1YY g AT Y= (o] o] =] PRSP 3
B A XU i =Y 4o o 1= O PR 3
1.3 Auftragsinhalt / BEWertUNgSZWECK .......c.ecciieiiiiiiiiiiece ettt e 3
1.4 Ortsbesichtigung / TEIINENMET .......oovieieeeeccc et n 3
1.5 Wertermittlungsstichtag / QuUalitatsstiChtag.......ccceevieeieeiievie e 3
1.6 Arbeitsunterlagen / AUSKUNTEE ......cooviiiieiieee ettt ettt e e e eree e 3
1.7 Grundbuchauszug / Katasterangaben ........ccccciiiiiiiieeiiecceesee ettt 4
2 LAGEBESCHREIBUNG.....ctuuiiiitietiitiiie sttt e ettt se s s e e e e et aab s e s e e e e ae e aaaaeseeeeesane b eeseeeeansssnnnns 5
Y =Y o] - V- PSPPIt 5
B Y 11 o1 - =L I TPt 5
3 OBJEKTBESCHREIBUNGEN.......ccittttiiiiiiie ittt e e e eraee s s e e e e aeaaaase s e e e e e eanabaeeeeeesanessnanns 6
3.1 Grundstlicksgestalt, -groRe und -beschaffenheit.........cccccveeiiiiiiiicciei e, 6
3.2 BodenbeschaffenhEit.......cccoiiiiiiiie e s s 8
3.3 Rechtliche GEgEhENNEITEN......c..eeiie et ette e e e bae e e e eanes 8
3.4 Entwicklungs- und abgabenrechtlicher Zustand...........ccccciieeiiiiiii e 8
T N [ 48 | oV - SRS 8
4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG . ....ciiiiieieieicceccceeeeeeees e s s e s e e e e e e s e e e s e e e s e s e e e s e e e e e e e e e e e e e e e s e e e e eeaaeas 9
0 RV T o T=T 0 01T U =R 9
4.2 Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl...........cccoooiiiiiiiiiiciieee e 9
e I = o Yo (oY NNV o =T o a1 o [ =S 9
4.4 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale.........ccoceeeeiiieeicciiee e, 12
YT =1 a1 53T VLT o PSR 13
LITERATURVERZEICHNIS / GESETZESTEXTE / QUELLEN .....ooiviiiieeeciee ettt 14
F e N =1 S UUPP TR PPPPINt 15
Anlage 1: Auszug aus der BodenrichtWertkarte.........ccvevcvieeeccciiec et 15
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte ... 16
Anlage 3: FIUrstlckSNAChWEIS ......coocuiiiiicie e e bee e s abee e e e 17

Seite | 2



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Barbelroth, Flurstiick Nrn. 1321, 1322, 1323 | 1 K 109/23 (AG LD)

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt

Die Bewertungsobjekte bestehen aus Landwirtschaftsflachen (Weingarten) auf der Gemarkung Barbel-
roth.

1.2 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Landau in der Pfalz, Marienring 13, 76829 Landau in der Pfalz.

1.3 Auftragsinhalt / Bewertungszweck

Beauftragt ist gemaR Schreiben vom 16.04.2024 mit dem Aktenzeichen 1 K 109/23

im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

#iHt (Antragsteller) gegen #i#Ht (Antragsgegner)

zur Vorbereitung des Versteigerungstermins den Verkehrswert des Beschlagnahmeobjekts zu schatzen.
Das Vollstreckungsgericht hat nach § 74 a Abs. 5 ZVG den Verkehrswert festzusetzen.

Das Gutachten soll in 6-facher Ausfertigung erstattet werden sowie im PDF-Format (Gutachten und An-
lagen in getrennten Dateien) libermittelt werden.

Das Gutachten besteht aus 19 Seiten inkl. 5 Seiten Anlagen.

1.4 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Der Termin wurde mit den Beteiligten im Vorfeld abgestimmt.

Die Ortsbegehung wurde am 10.06.2024 durchgefihrt.

Zum vereinbarten Termin war die im Beiblatt aufgefiihrten Beteiligten vor Ort.

Das Bewertungsobjekt wurde besichtigt, die Geholzflache wurde nicht abgeschritten.

1.5 Wertermittlungsstichtag / Qualitétsstichtag

Der Verkehrswert wird stichtagsbezogen ermittelt.

Der Wertermittlungsstichtag ist entsprechend § 2 Absatz 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maligeblich ist.

Wertermittlungsstichtag ist der 10.06.2024.

Der Qualitatsstichtag ist nach § 2 Absatz 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt auf den sich der fir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitatsstichtag entspricht im vorliegenden
Fall dem Wertermittlungsstichtag.

1.6 Arbeitsunterlagen / Auskiinfte

— Grundbuchauszug vom 28.05.2024

— Bodenrichtwerte 2024 (www.vermkv.rlp.de), abgerufen tiber das GeoPortal Rheinland-Pfalz

— Auszug aus der Liegenschaftskarte des Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz vom
07.06.2024

—  Flurstuicks- und Eigentimernachweis vom 07.06.2024

—  Auskunft bzgl. Flachennutzungsplan, Verbandsgemeinde Bad Bergzabern

— Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Katasteramts Rheinpfalz

— Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung vom 10.06.2024

— Fotodokumentation

Seite | 3
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1.7 Grundbuchauszug / Katasterangaben

Es liegen unbeglaubigte Grundbuchausziige vom 28.05.2024 vor.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, finden in der vorlie-
genden Wertermittlung keine Berlicksichtigung. Solche Eintragungen sind i.A. nicht wertbeeinflussend.
Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf geléscht werden.

Amtsgericht
Grundbuch
Grundbuchblatt

Bestandsverzeichnis:
(Grundstiicke)

Landau Zwst. Bad Bergzabern

Barbelroth

477

Ifd. Nr. 2

Gemarkung: Barbelroth

Flurstlck Nr.: 1322
Wirtschaftsart/Lage: Weingarten, Ohligsteig
GroRe: 1.029 m?

Ifd. Nr. 3

Gemarkung: Barbelroth

Flurstiick Nr.: 1321
Wirtschaftsart/Lage: Weingarten, Ohligsteig
GroRe: 820 m2

Die Katasterangaben im Grundbuch stimmen mit den Angaben mit Flurstiicksnachweis liberein.

Abteilung I:
(Eigentiimer)

Abteilung Il
(Lasten und Beschrénkungen)

Amtsgericht
Grundbuch
Grundbuchblatt

Bestandsverzeichnis:
(Grundstiicke)

Hi#

Ifd. Nr. 1 zu BV Ifd. Nr. 2 und 3:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Landau in der Pfalz, 1 K 109/23;
eingetragen am 22.12.2023.

Landau Zwst. Bad Bergzabern

Hergersweiler

555

Ifd. Nr. 4

Gemarkung: Barbelroth

Flurstiick Nr.: 1323

Wirtschaftsart/Lage: Erholungsflache, Ohligsteig
GroRe: 722 m?

Die tatsachliche Nutzung ist im Flurstlicksnachweis mit Weingarten angegeben.
Die Katasterangaben im Grundbuch stimmen mit den Angaben mit Flurstiicksnachweis tiberein.

Abteilung I:
(Eigentiimer)

Abteilung Il
(Lasten und Beschréinkungen)

HHH

Ifd. Nr. 1 zu BV Ifd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Landau in der Pfalz, 1 K 109/23;
eingetragen am 22.12.2023.
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2 LAGEBESCHREIBUNG

2.1 Makrolage

Die Gemeinde Barbelroth liegt im Siidosten von Rheinland-Pfalz am westlichen Rand des Oberrheingra-
bens zwischen Pfalzer Wald und Rhein. Barbelroth befindet sich im Landkreis Stidliche WeinstralRe und
ist Teil der Verbandsgemeinde Bad Bergzabern.

Barbelroth liegt in der GrofSlandschaft Nordliches Oberrheintiefland und erstreckt sich im Bereich des
Bewertungsobjekts im Landschaftsraum ,,Siidliche Oberhaardt”.?

Der Landschaftsraum umfasst die Vorhligelzone des Pfalzer Waldes zwischen dem Queichtal bei Landau
und der franzosischen Grenze bei Schweigen. Mit dem Kaiserstuhl bei Freiburg gilt der Abschnitt der
Deutschen WeinstraRe sudlich von Landau als eine der warmsten Gegenden in Deutschland. Neben
Weinanbau werden Obstanbau und Ackerbau betrieben. Die Taler werden als Griinland genutzt. Der

Landschaftsraum ist ein liberwiegend waldfreies Gebiet.

2.2 Mikrolage

Die Grundstiicke liegen auf der Gemarkung Barbelroth, sidostlich der Gemeinde Barbelroth.
Die Entfernung bis zur zusammenhangen Bebauung der Ortsgebiete Barbelroth und Oberhausen betragt
ca. 600 m.

| >,

/,. % ‘ ~ 322 ; 5 - I
Vi 427 ? Dhefhause? — \/

//\ “_ "L _7_;; C‘" = / ,/ | S —— :7 l-;:r |
vy b AN/ ' - = 1] il

s K . = S eAussiediorhdf

Auschnitt aus der Basiskarte Deutschland (Quelle: maps.rlp.de) mit Kennzeichnung der Lage des Grundsticks

Es handelt sich um ein gentechnikfreies Gebiet nach § 19 LNatSchG.

Die Grundstiicke liegen nicht im Bereich eines Landschaftsschutzgebiets oder eines Flora-Fauna-Habitat-
Gebiets.

Die Grundstiicke liegen nicht im Bereich von Wasserschutzgebieten mit Rechtsverordnung.?

Die Grundstiicke liegen nicht im Bereich eines gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.?

! Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz (url: geodaten.naturschutz.rlp.de)
2 Ministerium fur Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten (geoportal-wasser.rlp-umwelt.de)
3 https://gda-wasser.rlp-umwelt.de
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3 OBJEKTBESCHREIBUNGEN

3.1 Grundstiicksgestalt, -groBe und -beschaffenheit

Die Grundstiicke Flurstiick Nrn. 1321, 1322, 1323 liegen stdostlich von Barbelroth in der Lage ,Oh-
ligsteig’. Die Grundstlicke grenzen nach Norden und Siden an Landwirtschaftsgrundstiicke an und im
Westen und Siden an Wirtschaftswege.

Die Grundstlicke sind unbebaut, es handelt sich um Flachen im AulRenbereich mit der Nutzungsart
Weingarten. Die Flachen sind bestockt, es wird davon ausgegangen, dass Pflanzrechte bestehen.

Flurstiick Nr. 1321

Gemal Liegenschaftskarte betragt die Grundstilicksbreite rd. 10,5 m.
Die Grundstickstiefe liegt bei rd. 77 m.

Das Grundstlick weist einen rechteckigen Zuschnitt auf.

Die GrundstiicksgroRe betragt geméaR Katasterangaben 820 m?2.

Flurstiick Nr. 1322

Gemals Liegenschaftskarte betragt die Grundstiicksbreite rd. 13 m.
Die Grundstiickstiefe liegt bei rd. 78 m.

Das Grundstiick weist einen rechteckigen Zuschnitt auf.

Die GrundstiicksgroRe betragt gemaR Katasterangaben 1.029 m?2.

Flurstiick Nr. 1323

GemaR Liegenschaftskarte betragt die Grundstiicksbreite rd. 9 m.
Die Grundstiickstiefe liegt bei rd. 79 m.

Das Grundstiick weist einen rechteckigen Zuschnitt auf.

Die GrundstiicksgroRe betrdgt geméaR Katasterangaben 722 m?2.
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1320

WG 1

‘% o 1319
Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Quelle: www.vermkv.rlp.de) mit Markierung der Nutzungsarten

Das Geldnde fallt nach Nordwesten ab, von rd. 162 m auf rd. 157 m.
Die Zuwegung ist iber Wirtschaftswege im Osten und Westen gegeben.
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\ ! \ o :\ !

Auschnitt aus der digitalen topographischen Karte RP (Quelle: maps.rip.de)

Die Markierung in den nachfolgenden Bildern ist eine grobe Markierung und keine exakte Wiedergabe
der tatsachlichen Grenzen.

W R _—— Sih

Blick nach Stidwesten o Blick nach Nordwesten

Blick nach Nordosten Blick nach Stidosten
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3.2 Bodenbeschaffenheit

Eine lagelibliche Grund- und Grundwassersituation ist insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen hinsichtlich der Bodengite wurden nicht angestellt.

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

3.3.1  Grundbuchlich gesicherte Rechte und Lasten / Beschriankungen
Im Grundbuch Blatt 477 und im Grundbuch Blatt 555 sind in Abteilung Il folgende Lasten und Beschran-
kungen eingetragen:

Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amts-
gericht Landau in der Pfalz, 1 K 109/23; eingetragen am 22.12.2023.

Hinweis: vom Zwangsversteigerungsvermerk geht kein Werteinfluss aus.

3.3.2 Sonstige privatrechtliche Rechte, Lasten und Beschrankungen

Nach Angabe sind die Grundstiicke verpachtet, fur eine Pacht von 257 €/Jahr. Der Pachtvertrag liegt mir
nicht vor.

Sonstige im Grundbuch nicht eingetragene Rechte und Lasten / Beschrdnkungen sind nicht bekannt bzw.
wurden nicht bekannt gemacht.

3.3.3  Planungsrechtliche Situation

GemadR Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Bergzabern ist das Grundstlick als Landwirt-
schaftsflache dargestellt.

Die Grundstiicke befinden sich im planungsrechtlichen AuRenbereich.

Es liegen keine Kenntnisse Uiber Flurbereinigungsverfahren vor.

3.3.4 Schutzgebiete
Die Schutzgebiete sind in Kap. 2.2 beschrieben.

34 Entwicklungs- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Entwicklungszustande von Grundsticken sind in § 3 ImmoWertV 2021 definiert.

Der Definition nach handelt es sich bei den zu bewertenden Grundstiicken um Flachen der Forst- und
Landwirtschaft (vgl. § 3 ImmoWertV 2021 Absatz 1).

Fiir landwirtschaftliche Flachen ist haufig eine Flachenabgabe fiir Verkehrswege zu leisten.

Fiir die Wertermittlung wird ein abgabenfreier Zustand angenommen.

3.5 Nutzung

Die Grundstilicke wurden zum WES fiir landwirtschaftliche Zwecke genutzt und befinden sich in bewirt-
schaftetem Zustand, es wird Weinbau betrieben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Vorbemerkung

Grundlage fur die Wertermittlung sind die sog. normierten Verfahren, die in der Verordnung tber die
Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

Pragend fiir Rheinland-Pfalz sind die Landwirtschafts- und Waldflachen, die mit ca. 40,5 % und ca.
40,7 % den groSten Anteil am Flachenaufkommen einnehmen.

4.2 Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

Das Bewertungsobjekt ist eine land- und forstwirtschaftliche Flache im AulRenbereich.

Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert abgeleitet.

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV 2021 vorrangig im direkten Vergleichswertverfahren oder bei
hinreichender Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks mit einem
Bodenrichtwertgrundstiick mit Hilfe eines Bodenrichtwerts mit grundstiicksbezogener Anpassung im
indirekten Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Vergleichsfalle landwirtschaftlicher Flachen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Rheinpfalz wurden angefragt. Aus den Gemarkungen Barbelroth, Dierbach, Hergersweiler, Kapellen-
Drusweiler und Oberhausen liegen 12 Kauffalle fur die Nutzungsart Weingarten aus dem Zeitraum
04/2023 — 05/2024 vor.

Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet.

Der Aufwuchs wird nachfolgend nicht bewertet.

4.3 Bodenwertermittlung

Bei den reinen Flachen der Landwirtschaft der Nutzungsart Weingarten sind die durchschnittlichen Bo-
denwerte stark abhangig von der jeweiligen Lage.

4.3.1 Vergleichspreise

Es liegen Vergleichspreise fiir Weingarten vor.
Beim Katasteramt Rheinpfalz wurden Kaufpreise fiir den Teilmarkt unbebaute Grundstiicke und die Ob-
jektart Flachen der Land- und Forstwirtschaft mit der Nutzungsart Weingarten erfragt.

Es konnten 10 Vergleichsfille fiir Weingéarten fir den Zeitraum 04/2023 — 05/2024 aus den Gemarkun-
gen Barbelroth, Dierbach, Hergersweiler, Kapellen-Drusweiler und Oberhausen zur Verfligung gestellt
werden.

Die Vergleichsfille weisen Gesamtflachen zwischen 191 m? und 2.945 m? (Median 1.325 m?) auf.

Die Vergleichspreise liegen innerhalb einer Spanne von 2,00 €/m? und 7,50 €/m? (Median 5,63 €/m?).
Die Abweichungen der Kaufpreise zum Bodenrichtwert liegen zwischen —33 % und + 114 % (Median
+ 38 %).
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4.3.2 Allgemeine Bodenwertentwicklung

Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen entsprechend § 7
und § 9 ImmoWertV 2021 erfasst werden, eine Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Ande-
rungen der allgemeinen Wertverhéltnisse kann mit Indexreihen vorgenommen werden (§ 18 Immo-
WertV 2021).

Im Landkreis Stidliche WeinstraRe liegt die durchschnittliche Bodenwertveranderung von Weingarten
gemall Bodenpreisindex des Gutachterausschusses Region Rheinpfalz im Zeitraum 2020 bis 2024 bei rd.
+ 14 %, mit jahrlichen Anderungsraten von 3,8 %, 4,7 %, 0 % und 5,0 %, im Mittel + 3,3 %.

433 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir Grundstilicke
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Bodenrichtwerte enthalten wertantei-
lig ErschlieBungs- sowie Kostenerstattungsbeitrage nach BauGB fir baureifes Land.

Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbeson-
dere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des MaRes der baulichen Nutzung, der Boden-
beschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situation und des Grundstilickszuschnitts bewirken Abweichun-
gen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte greifen auf die Wertentwicklung von Kaufpreisen der Vergangenheit zurick und kon-
nen in einem dynamischen Markt die aktuellen Bodenwertentwicklungen ggf. nicht ausreichend abbil-
den. Die veroffentlichten Bodenrichtwerte werden auf Plausibilitat gepriift, sofern Vergleichspreise vom
Gutachterausschuss vorliegen, erfolgt ggf. eine Anpassung der Bodenrichtwerte.

Die Bodenrichtwerte beinhalten keinen Aufwuchs.

Der amtliche Bodenrichtwert in der Gemarkung Barbelroth fir Weingarten in der Bodenrichtwertzone
3402 betragt zum Stichtag 01.01.2024 3,20 €/m? mit den folgenden Merkmalen:

Entwicklungszustand: LF, Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart: WG, Weingarten

Grundstuicksflache 2.000 m?

WegeerschlieBung: erschlossen

Guteklasse: durchschnittlich

Hangigkeit: Flachlage bis 10 % Steigung

Da es sich bei den Richtwerten stets um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind Abwei-
chungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu beriicksichtigen.

Unter Berlicksichtigung der ausgewerteten Vergleichspreise wird fiir die Bodenwertermittlung ein Aus-
gangswert von 4,00 €/m? in Ansatz gebracht.
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4.3.4 Bodenwertermittlung

Bodenwertentwicklung

Der Bodenrichtwert hat sich in der maRgebenden Bodenrichtwertzone seit 2020 bis 2024 um rd. 10 %
nach oben entwickelt. Die Entwicklung des Bodenrichtwerts in der maRgeblichen Bodenrichtwertzone
liegt unter der durchschnittlichen Bodenwertentwicklung fir den Landkreis Stdliche Weinstralle. Der
Bodenrichtwert wurde von 2020 auf 2022 von 2,90 €/m? auf 3,00 €/m? angehoben und 2024 auf 3,20
€/m>.

Die allgemeine Bodenwertentwicklung ist im Ansatz des Ausgangswerts bereits bertcksichtigt.

Bodenwert

Die Grundsticke sind als Flache der Land- und Forstwirtschaft mit der Nutzungsart Weingarten einzustu-
fen und entsprechen insofern dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf den Entwicklungs- und Er-
schlieBungszustand und dem, anhand der vorliegenden Vergleichskaufpreise, gepriiften und angesetz-
ten Ausgangswert, die Grundstiicke sind wegetechnisch gut erschlossen.

Ausgangswert fiir die Bodenwertermittlung 4,00 €/m?

Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobjekts

Anpassung Ackerzahl und Grundstiicksflache 0% 0,00 €/m?
Lage, WegeerschlieBung 0% 0,00 €/m?
Bodenwert 4,00 €/m?

rd. 4,00 €£/m?

Marktkonformer Bodenwert Flurstiick Nr. 1321
Bodenwert Flurstiick 1321 4,00 €/m? x 820 m? 3.280,00 €

Unter Beachtung der Art der Nutzung, der Lage, des Grundstiickszuschnitts, der Topografie, der GrofRe
und der allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird der marktkonforme Boden-
wert fiir das Flurstiick Nr. 1321 mit rd. 3.300,00 € begutachtet.

Marktkonformer Bodenwert Flurstiick Nr. 1322
Bodenwert Flurstiick 1322 4,00 €/m? x 1.029 m? 4.116,00 €

Unter Beachtung der Art der Nutzung, der Lage, des Grundstlickszuschnitts, der Topografie, der Grof3e
und der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird der marktkonforme Boden-
wert fir das Flurstick Nr. 1322 mit rd. 4.100,00 € begutachtet.

Marktkonformer Bodenwert Flurstiick Nr. 1323
Bodenwert Flurstiick 1323 4,00 €/m? X 722 m? 2.900,00 €

Unter Beachtung der Art der Nutzung, der Lage, des Grundstiickszuschnitts, der Topografie, der GroRle
und der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wird der marktkonforme Boden-
wert fiir das Flurstiick Nr. 1323 mit rd. 2.900,00 € begutachtet.
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicks-
markt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen
und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst, werden als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bezeichnet (§ 8 ImmoWertV 2021).

Darunter sind u.a. besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen
und grundstilicksbezogene Rechte und Belastungen zu verstehen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden durch marktibliche Zu- oder Ab-
schldge bericksichtigt.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen.

Es liegen keine wertrelevanten besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vor.

Seite | 12



Oliver Schlegel, Dipl.-Sachverstandiger (DIA) Barbelroth, Flurstiick Nrn. 1321, 1322, 1323 | 1 K 109/23 (AG LD)

4.5 Verkehrswert

Aus der Bodenwertermittlung leite ich die Verkehrswerte
fiir die Landwirtschaftsflaichen zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2024 wie folgt ab:

Grundstiick Verkehrswert

Grundbuch von Barbelroth, Blatt 477, 3.300,00 € | (dreitausenddreihundert Euro)
Gemarkung Barbelroth, Flurstiick Nr. 1321

Grundbuch von Barbelroth, Blatt 477, 4.100,00 € | (viertausendeinhundert Euro)
Gemarkung Barbelroth, Flurstiick Nr. 1322

Grundbuch von Hergersweiler, Blatt 555, 2.900,00 € | (zweitausendneunhundert Euro)
Gemarkung Barbelroth, Flurstiick Nr. 1323

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt und das Gutachten eigenverantwortlich erstellt.

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interes-
se am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Die enthaltenen Karten sind urheberrecht-
lich geschitzt. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und / oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Neustadt an der WeinstrafRe, den 04.09.2025

¢n Grundstlicken, Mieten und Pachten
arktwertermittlung gemaR ImmoWertV aller Immobilienarten (LF)
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LITERATURVERZEICHNIS / GESETZESTEXTE / QUELLEN
- In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -
Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Petersen u.a.: Verkehrswertermittlung von Immobilien, Praxisorientierte Bewertung, 2. Auflage, Richard Boorberg
Verlag, Stuttgart

Kleiber u.a.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 9. Aktualisierte Auflage, Bun-
desanzeiger Verlag Kéln, 2020

Zugang zum Wertermittlerportal des Reguvis Verlags

Bernd Stumpe und Dr.-Ing. Hans-Georg Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Bundesanzeiger Verlag,
2. Auflage, K6In 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2024

Landesgrundstiicksmarktberichte Rheinland-Pfalz, Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Be-
reich des Landes Rheinland-Pfalz
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